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Davodova zprava

Zastupitelstvo mésta Olomouce (ZMO) na svém zasedani dne 7.3.2022 ulozilo RMO
dale rozpracovat z pfedlozenych variant variantu ¢. 4 a variantu ¢. 9 do pfistiho
zasedani ZMO. Popis vSech variant pfedlozenych ZMO je v davodové zpravé pro
toto zasedani zastupitelstva a je na ni odkazovano. RMO se zabyvala v souladu
s usnesenim ZMO rozpracovanim uvedenych variant na svém zasedani 28.3.2022 a
ulozila nad ramec predlozené davodové zpravy jesté dale rozpracovat obé varianty, a
také v navaznosti na dalSi informace rozpracovat a doplnit variantu 9 o subvariantu
pfevzeti jméni po pfeméné druzstev na akciové spole¢nosti. RMO 25.4.2022 vybrala
k dalSimu zpracovani postup dle varianty 9 v subvariantach 9.1., 9.2. a 9.3. RMO
9.5.2022 rozhodla o zuzeni pfiprav podkladu jen pro subvariantu 9.2., ktera jako
jedina bude predloZena zastupitelstvu k projednani. Pro maximalni strucnost je tedy
odkazovano na duvodovou zpravu do zastupitelstva 7.3.2022, ktera navazala na
dlvodovou zpravu do ZMO 10.12.2021, na kterou je taktéz odkazovano a dale na
divodové zpravy do RMO 28.3.2022, 25.4.2022 a 9.5.2022 popf. i dalsi didvodové
zpravy predchazejici, na které tato didvodova zprava pouze navazuje s ohledem na
rozsah vSech téchto davodovych zprav, ze kterych je mozno dovodit vyvoj feSeni
celé problematiky.

Zménou navrhovaného feSeni na zastupitelstvu 7.3.2022 oproti plvodnimu zaméru
feSeni predloZzenému zastupitelstvu 10.12.2021 (z ddvodu nové zjisténych informaci
vychazejicich mimo jiné z analyz AK Glatzova — Petr Cech a dafiové problematiky),
pro ktery byla zpracovana cenova studie z 24.11.2021, doslo k tomu, Ze znalecky
ustav Grant Thornton vydal opakované stanovisko o nepouzitelnosti cenové studie
z 24.11.2021 pro nové navrhované feSeni s odivodnénim potfeby vypracovat studii
novou zpracovanou pro toto nové projednavané a pfijimané feSeni a s doporu¢enim
na zuzeni v ramci jedné ze subvariant, coz se stalo vybérem subvarianty 9.2.

Subvarianta 9.2., ktera je predkladana k prijeti jako jiz jedina pro dalSi postup
(oproti puvodni varianté 9 — prodej podilu SMOL zajemcim o pfevod nezavisle na
podilu druzstev) vychazi z toho, ze zastupitelstvo ulozilo rozebrat dvé varianty (4
a 9), a tedy zastupitelstvo by mélo aktualné rozhodnout o postupu jiz dle
varianty jediné, kdyz RMO respektuje tuto rozhodovaci pravomoc
zastupitelstva, a proto predklada po rozebrani obou variant pouze variantu
jedinou k rozhodnuti.

Tato jedina aktualné navrhovana varianta jako subvarianta varianty 9 spociva
zjednodusené v prevodu podilu SMOL na byté, a to cca 2/3 podilu, ktery je
aktualné ve vlastnictvi SMOL, a to kupni smlouvou na zajemce o prevod, avSak
spolu s uzavienim smlouvy o smlouvé budouci na zbyvajici podil na jednotce a
odpovidajici podil na pozemku €i pozemcich, které maji byt teprve nabyty v
ramci premény druzstev a prevzeti jméni SMOL. Smlouva o smlouvé budouci
odklada pfevod zbyvajici ¢asti na dobu po jejim nabyti SMOL pfevzetim jméni, avSak
jinak se ma aktualné jednat taktéz o majetkopravni ukon pfi splnéni vSech zakonnych
podminek zavazujici i budouci zastupitelstva.

Po zUzeni na subvariantu 9.2 rozhodnutim RMO 9.5.2022, ktera soudasné schvalila
zadani nové cenové studie dle této vybrané subvarianty 9.2., doSlo k zadani



znaleckému ustavu Grant Thornton, ktery po dodani dalSich nové vyzadanych
podkladi a pokynd ke zpracovani zpracoval novou cenovou studii ze dne
19.5.2022 doru€enou 20.5.2022, ktera je nedilnou pfilohou a soucasti této ddvodové
zpravy a je na ni proto odkazovano. Tato nova cenova studie je uzplsobena
znaleckym ustavem na vybrané navrhované feSeni tak, aby bylo mozno ji vyuzit
také primo k zadavani parametri pro realizaci prisluSnych majetkopravnich
ukonu véetné zvefejnéni v souladu se zakonem o obcich a dalSimi pfedpisy, a to pro
vSechny zafazené byty, tzv. byt po byté. Byty nezafazené z duvodu né&jakého
problému, budou feSeny samostatnym rozhodovanim o jejich zafazeni a nasledné
v podstaté obdobné jako byty zafazené.

Noveé tato cenova studie vychazi z aktualizované ceny obvyklé (pfedchazejici cenova
studie je jiz starSi nez byla GT garantovana jeji pouZitelnost) z které
odecita zrevidované uhrazené akontace, a to bez ohledu na to, jak byly tyto akontace
nasledné pouzity (zejména pfi vyuziti na vyporadani s pfedchidcem sloZitele
akontace). Z akontaci byly vynaty v podstaté ojedinélé akontace na garazova stani a
dale nejsou pfi¢itany akontace na tzv. nadstandardy, kdyZ cenova studie je pfi
stanoveni obvyklé ceny bytu taktéZz nezohledrnuje. Je vychazeno také ztoho, Ze
jednak je hodnota tzv. nadstandardi po cca 20 letech v podstaté z pohledu
celkového feSeni zanedbatelna, druhak ztoho, Ze zUstavaji souc€asti bytu a jsou
pfevadény nabyvateli spolu s bytem.

Cenova studie v navaznosti na vybranou variantu nadale po¢ita s konstruktem
jednoho projektu, coz feSeni do ur€ité miry zjednoduSuje, aby mohla vtomto
konstruktu rozdélit pro ucely studie rovhomérné akontace, uhrazeny najem i dotace,
a€ ve skuteCnosti takto projekt neprobéhl, tj. dotace byly poskytnuty pouze SMOL,
stejné jako prvotni vstupni akontace, a také najemné bylo hrazeno za uzivani bytu a
podle aktualnich historickych spoluvlastnickych a jinych vztahu. Konstrukt jednoho
projektu se snazi pfriblizit pdvodnimu zaméru, jak jej lze dovozovat z historie
celého projektu vcetné historie vzniku obou druzstev. Pro struCnost a
komplexnost je mozno odkazat na dlvodovou zpravu do ZMO 10.12.2021 (a popf.
DZ do ZMO 7.3.2022 ¢i i zpravy predchazejici).

Cenova studie dusledné podle aktualnich spoluvlastnickych podild pfi uvazeni
konstruktu jednoho projektu rozdéluje akontaci, uhrazené najemné i poskytnuté
dotace, a to vSe ve snaze maximalné se priblizit také puvodné sjednavanym
podminkam ve smlouvach o smlouvé budouci (at jiz platné ¢i nikoliv bez rozliSena
mezi smlouvami o smlouvé budouci, ve kterych je jiz uvedeno druzstvo oproti
puvodnim se zaniklymi stavebnimi firmami MERA CZECH a MNG COMP) s cilem
najit rovhomérné podminky pro rozumné vyporadani, coz Cini i prostfednictvim
prepoctu (valorizaci) hodnoty téchto prostfedkl v misté a Case tak, aby je bylo
mozno vztahnout k cené obvyklé, ktera se taktéz urCuje jako v aktualnim misté a
Case, tj. aby mohly byt zapocitavana vtomto konstruktu srovnatelna cisla. Tyto
prepocty (valorizace) jsou také samy o sobé jen jednim z odlvodnéni pro odchylku
od ceny obvyklé, a to jak u akontaci, tak i pfi zohlednéni u dotace a uhrazeného
najmu (oznacovano jako korekce), kdyz cilem je moznost odeltu srovnatelnych
hodnot upravenych na aktudlni hodnotu v misté a Case, jak je stanovovana i cena
obvykla. Do vypocCtu korekci byly ve vztahu k zohlediiovanému najemnému takeé
uvazeny nékteré naklady spojené se spravou a provozem, kdyZ znaleckému ustavu
byly k tomu poskytnuty veskeré vyzadané podklady. Znalecky ustav si jako podklad



pro zpracovani studie vyzadal také prehledy nakladi na udrzbu a opravy, které mu
byly poskytnuty. PfestoZe je cenova studie zaloZzena na konstruktu jediného projektu
(t. mimo jiné v podstaté bez ohledu na subjekty, které se historicky na projektu
podilely a podili), tak neni postavena na néjakém celkovém vyhodnoceni projektu a
jeho celkovych vysledku, kdyz takto ostatné ani nestaly smluvni vztahy mezi SMOL a
budoucimi zajemci o pfevod, tj. Ze by zajemci byli uCastni né&jakého celkového
projektu a méli se podilet se na jeho nakladech a vynosech apod., ale kazdy zgjemce
byl uCasten pouze ve vztahu ke konkrétnimu bytu konkrétni smlouvou. K jinym
¢astem projektu nelze dovodit néjaké naroky na jejich zohlednéni. Pro oduvodfiovani
odchylky nelze vyuzit néjaké celkové rozebirani a vyhodnocovani celého projektu
(,celkové bilance®), takto ani neni cenova studie zpracovana, ale vztahuje se pouze
ke konkrétnim feSenym bytim zvazZovanym k pfevodu a (smluvnim) vztahum k nim
nalezejicim. Co se tyka vnost SMOL do projektu (nad ramec puvodniho zaméru) a
zejména u bytl zvazovanych k pfevodu, tyto jsou dle cenové studie kryty hodnotou
obvyklé ceny, kdyZ tato hodnota vznikla pravé také s vyuZzitim vSech vnosu, a to i
téch, které nebyly padvodné planovany ¢i pfedvidany.

Cenova studie GT sestava ze dvou ¢asti.

Z casti, kterou znalecky ustav stanovi cenu obvyklou a z ¢asti, ve které
propocitava moznou odchylku od ceny obvyklou dle zadani zadavatele studie,
tj. SMOL, které bylo uc€inéno tak, aby respektovalo predchazejici rozhodovani
zastupitelstva.

Znalecky ustav v cenové studii (jak je zfejmé i z fady vyslovnych sdéleni ustavu
v cenové studii) neoduvodriuje a ani nemlze oduvodrovat odchylku od ceny
obvyklé, kdyz je tfeba vidét, Zze cenova studie je jen studii, ale oddvodnovani
odchylky co do zvazovanych duvodu &i urlitého zaméru Cerpa od zadavatele, tj.
SMOL, a pouze na zakladé tohoto zadani propocitava (viz napf. v cenové studii 1.1.,
1.1.1. Sestd odrazka "dle zadani" odchylky &i zavér bod 4 prvni odstavec, 3.2.2.2.5
mimo jiné prvni a Ctvrty odstavec, ale i 3.2.2.2.3 druhy odstavec Ci 3.2.2.2.4 druhy
odstavec apod.) moznou odchylku od ceny obvyklé, jakoZ i na zakladé téchto
propoCtl vytvari parametry mozného prevodu pro jednotlivé byty. Zjednodusené
cenova studie stanovi cenu obvyklou, ale odchylku od ceny obvyklé odborné
propocitava podle na zakladé €i podle zadani zadavatele, tj. SMOL, aniz by
néjak primo doporucovala ¢i znalecky potvrzovala spravnost zvazovaného
oduvodnéni zvazované odchylky od ceny obvyklé. Nelze tedy Cinit jakysi zpétny
odkaz na cenovou studii pfi rozhodovani o odchylce a jeji vysi. Tato odpovédnost
zGstava na SMOL, kdyz ostatné i predkladané materidly vychazi z urcité vile a
zadani SMOL, resp. zastupitelstva. Nelze tedy bez dalSiho odlvodnit zvazovanou
odchylku od ceny obvyklé ve vysSi vétSi nez 1 miliarda KE pouhym poukazem na
predlozenou cenovou studii a tento material to ani necini, ale propocet v ramci studie
umoznuje pfehlednéjSi posouzeni celé véci.

Odchylka je v cenové studii dle zadani propoctena tak, Zze mimo konkrétnimi zajemci
skute¢né uhrazenou akontaci a nové stanoveny doplatek na konkrétni byt, které jsou
skuteCnym plnénim na kupni cenu, jsou vSechny ostatni korekce pro vypocet celkove
odchylky od obvyklé kupni ceny ve studii postaveny na rozboru moznych jednotlivych
slozek odchylky dle pozadavku zadavatele jako urc€itého (mySlenkoveého) konstruktu,
ktery ma pomoci v nalezeni optimalniho feSeni pfi pozadovaném pfiblizeni se
pavodnim pfedpokladim &i o€ekavanim ve vztahu k zajemcum o pfevod, aniz by ve



vSech bodech méla cenova studie zcela oporu v konkrétnich historickych
skute€nostech, rozhodovanich, pravnich ukonech, pfedpisech apod. Samoziejmé i
nazory na zadani studie se mohou rGznit a rizni.

Jednotlivé korekce a zpusob jejich stanoveni jsou popsany v cenoveé studii, a proto je
na ni odkazovano jako soucast dlivodové zpravy.

Je tfeba opakované uvést, Ze cenova studie v ramci zadani SMOL vychazejiciho
z rozhodovani zastupitelstva zpracovala veSkeré pozadované a v uvahu pfipadajici
korekce, avSak odpovédnost za odlvodnéni pro€ pravé uvedené korekce je mozno
odedist a v jaké vySi jako odavodnéni odchylky od ceny obvyklé zUstava na organech
mésta.

Cenova studie pracuje s definovanym pojmem ,,ekonomické ocekavani“, ktery je
vyuzit i pro samotné oduvodnéni odchylky od ceny obvyklé, a proto je i vtomto
sméru je na ni odkazovano. SoucCasné je pfi odivodiovani pracovano s pojmem
»legitimni o€ekavani“, ktery ovéem znalecky ustav neprevzal, avSak néktera soudni
rozhodnuti a analyzy s timto pojmem pracuji, a to i v navaznosti na zasadu pacta
sunt servanda (smlouvy se maji dodrzovat) a historii t&échto vztah( pfi dobré vife
vSech zucastnénych, ze je po dobu cca 20 let postupovano podle platnych smluv,
které jsou naplfiovany, byt prozatim soud nerozhodl o otazce platnosti ¢i neplatnosti
smluv a i dle podanych zalob a vyjadfeni k nim zistava tato otazka sporna.

Cenova studie je nové zpracovana na zakladé pozadavkl zadavatele tak, aby mohla
byt pouZita nejen pro stanoveni obvyklé ceny a propoc¢tu odchylky a jeji vySe, ktera v
celkovém souctu za vSechny byty €ini pfes 1 miliardu K¢, ale je v§e zpracovano i po
jednotlivych bytech tak, aby studie mohla byt nasledné vyuZita i pro potreby
majetkopravnich ukonu pro kazdy byt, tj. stanoveni obvyklé ceny a odchylky byt po
byté po odecteni akontace a doplatku pro konkrétni byt.

Vzhledem ke zvolené varianté (9.2), tj. zjednodusené pfevod cca id. 2/3 SMOL kupni
smlouvou a k id. cca 1/3 + pozemky uzavieni smlouvy o smlouvé budouci vazané na
nabyti tohoto majetku v rdmci pfevzeti jméni od akciovych spole¢nosti, vzniklych
pfeménou druzstev (je feSeno samostatnym materialem do RMO i ZMO), feSi cenova
studie jiz z pohledu mozné odchylky od ceny obvyklé oproti pfedchazejici studii ,cely
byt“, nikoliv jen podil SMOL. Predchazejici studie feSila odchylkou jen majetek obce
a u majetku druzstva se zabyvala moznou slevou (na druzstva nelze odchylku dle
zakona o obcich uplatnit a navic moznosti slevy jsou u korporace velmi limitované —
viz analyzy AK Glatzova). Cenova studie vzhledem k celkové koncepci nefeSi, zda
primarni pfevod jen ,2/3“ a teprve nasledny prevod ,1/3+pozemky“ je v souladu se
zasadami pro hospodareni s majetkem obce dle zdkona o obcich, ale vychazi z toho,
ze v konetném dusledku dojde k pfevodu celého bytu, a proto se také timto
zpusobem vyporadava s feSenim otazky prevodd idealnich podili a pfipadnych
diskontd za spoluvlastnickou majoritu & minoritu, jakoz i s otazkami pohledu
mozného feSeni vramci jednoho projektu. Vzhledem k feSeni celého bytu stejnou
metodikou, tj. nikoliv metodikou odliSnou pro druzstva dle zakona o korporacich,
doSlo k rovhomérnému rozdéleni vSech polozek, v€etné navrhovaného doplatku,
jehoz splatnost je feSena smluvné postupnym uhrazenim tak, jak bude byt postupné
nabyvan.



Pro dalSi postup je rozhodujici, zda bude zastupitelstvem rozhodnuto prevést
pfedmétné byty zajemcim za ceny uvedené v cenové studii s oduvodnénim celkové
odchylky ve vysi propocitané v cenové studii jak pro jednotlivy byt, tak i v celkovém
souctu, a zejména zda duvody pro tuto odchylku a jeji vySi, jak budou dale uvedeny,
jsou pro zastupitelstvo a jednotlivé zastupitele dostacujici, a to i s rizikem mimo jiné
absolutni neplatnosti smluv pokud by tomu tak nebylo, ale i pfipadné s rizikem
mozného postihu podle predpisi k ochrané spravovaného majetku, ktery je
s ohledem na povahu a vyznam majetku vefejnopravni korporace i odpovidajicim
zpusobem predpisy chranén.

Z pohledu oduavodnovani odchylky od ceny obvyklé je mozno odkazat na
predchozi diivodové zpravy do RMO a ZMO, zejména pak na dlivodovou zpravu
do ZMO 10.12.2021, ale je tfeba odkazat i na veSkera stanoviska ministerstev a na
pravni analyzy, pravni stanoviska a posudky, (ale i nékteré dostupné rozsudky soud
z jinych obci), které byly v této véci zpracovany, a to i na zadani SMOL, kdyz bude
na odpovédnosti toho, kdo rozhoduje, do jaké miry se bude jimi fidit ¢i do jaké miry
ovlivni jeho nazory na feSeni a rozhodovani této problematiky.

Zakon moznost prevodu s odchylkou od ceny obvyklé obecné vyslovné
umoziuje. VysSe odchylky od ceny obvyklé ve smyslu zakona o obcich naopak
neni zakonem vyslovné limitovana, kdyz se vychazi také ze zakotveni prava na
samospravu obce. Nicméné odchylka musi byt v souladu se zakonem radné
odliivodnéna a z odivodnéni musi vyplyvat, ze je sledovan jiny dullezity zajem
obce. Jedna se o urcitou vyjimku z pravidla v ramci zakona o obcich, specialni
ustanoveni, pouzitelné jen z obhaijitelnych divodd hodnych zvlastniho zfetele.
Odtiivodnéni odchylky musi obstat z hlediska testu rozumnosti a ucelnosti,
nesmi se jednat o svévolné rozhodovani a nesmi zde byt zjevna disproporce se
sledovanym zajmem obce jako celku. Odchylka musi obstat v testu
proporcionality. Pfi stanoveni odchylky je tfeba vzit do uvahy vsSechny
relevantni skute¢nosti, véetné proporéni hodnoty odchylky oproti rozpoctu
obce ¢i majetkovym poméram obce.

Pro platnost oduvodnéni odchylky nema patrné vyznamu, a to i v navaznosti na
stanovisko MF z 31.8.2021 &i provedené pravni posudky a analyzy, odlvodnovat
odchylku od ceny obvyklé velkym mnozstvim ddvodl ¢&i néjakymi ,slohovymi
cviCenimi“, pokud davody nejsou dostate¢né fadné zformulovany, podlozeny i samy
0 sobé nejsou relevantni a prokazatelné nebo dokonce mohou ucelové zastfit
podstatu oduvodnéni, popf. uvést ¢leny organd v omyl. Ostatné na davody pro to,
zda je odchylka mozna a v jaké vysSi Ci do jaké miry, panuji zjevné rozdilné nazory i
mezi odborniky a v podstaté nelze predem dostate¢né garantovat, ze dlvody
nemohou byt néjak zpochybriovany ¢i dokonce zpochybnény se vSemi dlsledky s tim
spojenymi. Tento material je veden snahou o vyfeSeni problému na zakladé
dostupnych informaci a poznatk(, a to i z jinych mést feSici obdobnou problematiku.
V obdobi feSeni vramci SMOL se ukazalo nakolik je slozitda a nakolik se razni
stanoviska poradct na moznosti a zpUlsob feSeni.

Rozhodovani o odchylce od ceny obvyklé v celkové vysi 1.046.185.187,-K¢ (a ve vySi
stanovené pro jednotlivé byty) vychazi z cenové studie ze dne 19.5.2022, ktera je
nedilnou soucasti této divodové zpravy.



Odchylka od ceny obvyklé a jeji vySe je oduvodnovana dulezitym zajmem
SMOL na hodnoté duvéry mezi témi, kdo obec spravuji, a témi, jejichz
zalezitosti a zajmy jsou spravovany, jakoz i zajmem na harmonii komunitniho
zivota a SirSiho socialniho smiru, feseni bytovych potreb a dale zajmem na
naplnéni legitimnich a ekonomickych o¢ekavani zajemci o prevod v
navaznosti na okolnosti zalozeni téchto oc¢ekavani pfi sou¢asném rozumném
narovnani spornych pravnich vztaht z minulosti v zajmu predchazeni soudnim
sporam.

Je navrhovano, aby zastupitelstvo na svém nejblizSim zasedani rozhodlo o
akceptovatelnosti odchylek od ceny obvyklé co do dlivodu i co do vySe k jednotlivym
bytim, i v celkovém souctu tak, aby dalSi ukony a rozhodovani RMO jiz byly &inény
s védomim vule zastupitelstva takto postupovat a rozhodovat a sou¢asné mohly byt
dokonc&eny pfipravy majetkopravnich ukonu s celkovou odchylkou od ceny obvyklé v
celkové vysi 1.046.185.187,-KE, avSak feSené postupné po jednotlivych bytech
navazujicimi rozhodnutimi zastupitelstva.

Co se tyka mozné realizace RMO zvolené varianty 9. 2. (po rozhodnuti patrné
oznaceni 9.2 pozbyva vyznamu) je pfedkladan v priloze divodové zpravy vzor
,Kupni smlouva spolu se smlouvou o budouci kupni smlouvé*, ktery pracuje jiz
také se shora uvedenym odlvodnénim odchylky od ceny obvyklé. Ze
samotného nazvu vzoru je ziejme, Ze se jedna v podstaté o 2 smlouvy v jedné listing,
tj. smlouvu kupni (,2/3 bytu“) a smlouvu o smlouvé budouci (,1/3 bytu a pozemky*),
kdyz nejen smlouva kupni, ale i smlouva o smlouvé budouci maji v podstaté stejny
schvalovaci rezim na strané SMOL, tj. fadné zvefejnéni a nasledné schvaleni
zastupitelstvem. Zverejnéni by patrné mélo odpovidat celému zaméru, jak je popsan
ve smlouvé. Je tfeba zduraznit, Ze i v pfipadé smlouvy o smlouvé budouci se jedna
v podstaté o stejné zavazné a zavazné zasadni odpovédné rozhodnuti jako pfi
pfevodu kupni smlouvou neb smlouvy o smlouvé budouci budou v pfipadé jejich
fadného zverejnéni, schvaleni a uzavieni v souladu s pfedpisy vazat SMOL (tj. i dalSi
zvolena zastupitelstva) a plnéni z platné smlouvy o smlouvé budouci je soudné
vymahatelné. Rozhodovani o smlouvach o smlouvé budouci zahrnuje taktéz i
rozhodovani o odchylce od ceny obvyklé, tedy i vtomto pfipadé zUstava problém
zvazované vySe odchylky od ceny obvyklé a moznosti jejiho odlvodnéni pfi
pripadném nerespektovani zavéra zpracovanych odbornych posudku a analyz, kdyz
kone&né rozhodnuti je na vili zastupitelstva, které také bylo opravnéno rozhodovat o
dalSim postupu a zadani dalSiho zpracovani feSené problematiky v souladu s touto
samospravnou vli.

Uzavieni smlouvy samotné na zakladé uzaviené smlouvy o smlouvé budouci by bylo
Casové vazano na nabyti majetku od akciovych spolecnosti vzniklych pfeménou
druzstev po prevzeti jméni vCetné zavkladovani do katastru. Zakladem smluvni
Upravy je dohoda o narovnani, resp. dvé postupné dohody o narovnani ve vztahu
k uzavifenym spornym smlouvam o smlouvé budouci, coz je pomérné slozité pravné
uchopitelné a mohou byt na to rizné nazory, zejména s ohledem na moznost pouze
postupného narovnani spornych smluv a souvisejicich vztahG véetné vztah(
souvisejicich s prevody. Tento problém by nevyfeSila ani ucCast druzstev jako
uCastnikd smlouvy neb by (i dle zpracovanych analyz) stejné nemohla narovnat
vztahy tak, jak je SMOL pozadovano s vyuzitim odchylky od ceny obvyklé, coz je
mozné az po prevzeti jméni. Je vychazeno z toho, Ze je-li odchylka od ceny obvyklé
oduvodhovana narovnanim, pak toto narovnani by mélo pfedchazet uzavieni



smlouvy s cenou s uplatnénou odchylkou od ceny obvyklé, resp. byt soucasti jedné
smlouvy. SMOL samoziejmé muze narovnavat jen pravni vztahy, kterych je ucastno,
a proto narovnani je zCasti posunuto k nabyti jméni a s tim souvisejici vstup do
pravniho postaveni druzstev. Je tfeba vzit do uvahy i zaloZeni dalSich slozitych
pravnich vztahl a spoluvlastnickych vztah( k jednotkam, a to i v ramci SVJ, ktera je
navic tfeba zalozit. Pfedlozeny vzor smlouvy je jednotny pro vSechny zajemce, kdyz
takto je koncipovana i cenova studie, byt je tfeba podotknout, Ze se takto vztahy
narovnavaji ,jednotné“ a do urcité miry zjednodusenég, bez pfesného zohlednovani
specifik jednotlivych vztahl k bytim a konkrétnich poméri. Snahou bylo udélat
pomeérné strucny jednotny vzor, pokud mozno srozumitelny pro vSechny zuCastnéné
pres slozitost této problematiky a rliznici se nazory na jejich feSeni, navic bez opory
v rozhodnuti soudu. Jedna se o velmi nestandardni smlouvu, ktera neni bézné v
praxi takto uzavirana a nelze se v tomto sméru odkazat ani na spolehlivou judikaturu
ani na literaturu a na jeji obsah mohou byt rGzné odborné nazory, byt byla
konzultovana mimo jiné jak s pravniky SMOL z odbor(, tak i s obéma externimi
advokatnimi kancelafemi a dalSimi dotCenymi subjekty.

Pro stru€nost je odkazovano na pfilozeny vzor smlouvy, ktery je soucasti divodové
zpravy. Aktualni vzor v ramci upravené dlvodové zpravy, jejiz je soucasti,
zohlednuje pfipominky RMO i pfipominky odborl a obou advokatnich kancelafi
spolupracujicich se SMOL.

S ohledem na slozitost problematiky je navrhovano obratit se jeSté znovu na vSechna
dotCena ministerstva.

Zavérem je opakované tfeba podotknout, Ze se jedna o velmi slozitou nejen
politickou, ale zejména odbornou problematiku, na kterou mohou byt rizné nazory.
Snahou predkladateld bylo a je od poc€atku poskytnout pro rozhodovani co
nejkomplexnéjSi odborné podklady. Predkladatelé a zpracovatelé respektuji vili
zastupitell a material pfipravuji v navaznosti na rozhodovani zastupitelstva, nikoliv
podle vlastnich nazort &i vlastnich nebo v pribéhu €asu ziskanych doporuceni na
feSeni této problematiky a doposud opatienych podkladl. Kone¢na odpovédnost za
rozhodnuti, zejména o vysi odchylky od ceny obvyklé a spravnosti jejiho odivodnéni,
jakoz i spravnosti postupu mimo jiné i ve vztahu Kktakto vznikajicimu
novému podilovému spoluvlastnictvi se zajemci o pfevod bude na ZMO. Pfes
maximalni snahu o zajisténi vSech podkladi pro dobré rozhodnuti nelze nikdy
vyloucit, Ze se prosadi jiné pravni nazory i jina feSeni, at' jiz soudni ¢&i mimosoudni, a
je tedy tfeba pfistupovat nadale k feSeni tohoto problému s maximalni opatrnosti,
s védomim, Ze se jedna o rozhodovani v ramci spravy ciziho majetku vefejnopravni
korporace (chranéného nejen predpisy obCanského prava, ale i predpisy prava
trestniho) bez podpory soudniho rozhodnuti, se zvazovanim vsech rizik a nakladd,
jakoz i kritickym posuzovanim pfedlozenych podkladl a pfi védomi odpovédnosti za
pfijata rozhodnuti, byt i ¢inéna v dobré vife.

RMO piedklada tento material do zastupitelstva s tim, ze ponechava rozhodnuti
na Zastupitelstvu meésta Olomouce, aniz by sama prijimala doporuceni,
vychazeje z toho, ze jediné ZMO je opravnéno rozhodnout o dalSim postupu,
kdyz takto bude zpracovan i navrh usneseni pro material do ZMO ve znéni:



ZMO schvaluje postup dle diivodové zpravy a uklada pripravit majetkopravni
ukony k predmétnym bytim s odchylkou od ceny obvyklé u jednotlivych bytu
ve vysSi dle cenové studie Grant Thornton Appraisal services a.s. ze dne
19.5.2022 v priloze divodové zpravy a v jejich celkové vysi 1.046.185.187,-K¢



